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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Theilenhofen leben derzeit ca. 1.168 Einwohner (Stand: 31.12.2022), die
sich neben dem Hauptort auf die Ortsteile Dornhausen, Gundelsheim an der Altmuhl, Wach-
stein und Rittern verteilen. In Gundelsheim, einem Pfarrdorf mit rund 200 Einwohnern, ste-
hen der Gemeinde aktuell keine Bauplatze zum Verkauf mehr zur Verfigung.

Aus diesem Grund, sowie der in der jingeren Vergangenheit Uberdurchschnittlich hohen
Nachfrage nach Wohnbauland, hat der Gemeinderat den Beschluss gefasst, ein neues Bau-
gebiet am suddostlichen Ortsrand von Gundelsheim zu entwickeln. Dadurch soll auch in Zu-
kunft attraktives Bauland in der Gemeinde Theilenhofen angeboten werden kénnen. In erster
Linie soll mit dem Baugebiet ,Steingrube 11“ Bauland flr ortsansassige Burger zur Verfligung
gestellt werden. Bauwillige Birger — insbesondere junge Familien — kénnen auf diese Weise
im Ort gehalten und Abwanderungen vermieden werden. Mit der Ausweisung von insgesamt
8 neuen Bauparzellen kann voraussichtlich der mittelfristige Bedarf an Wohnbauflachen in
Gundelsheim fur die kommenden 8 bis 15 Jahre gedeckt werden.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,Steingrube I soll die planungsrecht-
liche Grundlage fir die ErschlieBung und Bebauung des geplanten Wohnbaugebietes ge-
schaffen werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Die Gemeinde Theilenhofen liegt siidwestlich des Brombachsees. Das geplante Wohngebiet
befindet sich am stdoéstlichen Ortsrand von Gundelsheim, ca. 3 km sudwestlich von
Theilenhofen (siehe Abbildung 1).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst jeweils Teilflachen der Grund-
stiicke mit den FI.-Nrn. 543, 544, 544/1 und 546, Gemarkung Gundelsheim a. d. Altmihl,
Gemeinde Theilenhofen, Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen. Der Geltungsbereich um-
fasst eine Flache von ca. 0,80 ha und wird begrenzt durch

- die bestehenden Siedlungsflachen von Gundelsheim Nordwesten,

- die Kreisstrale WUG 1 im Sudwesten und

- die freie Flur im Nord- und Stidosten.
Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden bisher als landwirtschaftliche Ackerfla-
chen genutzt.

Das Baugebiet liegt an einem sanft nach Stden bis Stidwesten abfallenden Hang. Die natir-
liche Gelandehdhe im Planungsgebiet fallt von ca. 446 m 4. NN im Norden auf ca. 444 m
0. NN im Sdden des Geltungsbereichs. Das durchschnittliche Gefélle betragt ca.1l bis 2 %.
Die genauen topographischen Verhdltnisse sind den im Planblatt dargestellten Hohen-
schichtlinien zu entnehmen.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebietes in Gundelsheim (Ausschnitt aus der TK25,
ohne Mal3stab)

1.3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Steingrube 11 erfolgt im beschleunigten Verfahren
gemal § 13b BauGB. Die Kriterien der 88 13a und 13b BauGB fir die Aufstellung im be-
schleunigten Verfahren wurden im Vorfeld gepruft und sind erfillt:

- Die zulassige Grundflache betragt weniger als 10.000 mz.
(Netto-Bauflache x GRZ: 5.299 m2 x 0,4 = 2.119,6 m2 < 10.000 m?)

- Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier: Allgemei-

nes Wohngebiet) auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schliel3en.

- Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die nach Bundes-
oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder einer Vorprifung
des Einzelfalls unterliegen.

- Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen nicht.

Gemal § 13a BauGB i.V.m. 8§ 13 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der Um-
weltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von
der zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden. Das Bundesverwaltungsgericht hat
jedoch mit seinem Urteil vom 18. Juli 2023 (BVerwG 4 CN 3.22) festgestellt, dass ein Aus-
setzen der Umweltprifung im AulRenbereich nicht mit der SUP-Richtlinie der Europaischen
Union vereinbar ist. Aus diesem Grund wurde der vorliegende Bebauungsplan nach der 6f-
fentlichen Auslegung um einen entsprechenden Umweltbericht ergdnzt und erneut ausgelegt
sowie die Behdrden und Trager offentlicher Belang erneut beteiligt.
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2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf Ebene der Regionalplanung ist die Gemeinde Theilenhofen der Region Westmittelfran-
ken (Planungsregion 8) zugeordnet und liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwick-
lung nachhaltig gestarkt werden soll. Die Gemeinde Theilenhofen liegt unmittelbar an einer
Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung zwischen den Mittelzentren Gunzenhau-
sen und WeilRenburg.

Naturraumlich ist das Planungsgebiet der Untereinheit ,Weilkenburger Bucht® (110.3) inner-
halb der Haupteinheit ,Vorland der Sudlichen Frankenalb® (110) zugeordnet. Der Planungs-
raum ist gepragt von kleinraumigen und vielfaltigen Nutzungen (vgl. Begrindungskarte 1 zur
Okologisch-funktionellen Raumgliederung).

Die Flachen 6stlich von Gundelsheim werden als landschaftliches Vorbehaltsgebiet darge-
stellt (Karte 3: Zielkarte Landschaft und Erholung). Das Vorbehaltsgebiet stellt einen Liicken-
schluss zwischen den Teilflichen des Landschaftsschutzgebiets ,Schutzzone im Naturpark
JAltmuhltal* dar. Innerhalb des Vorbehaltsgebiets soll der ,Sicherung und Erhaltung beson-
ders schutzwirdiger Landschaftsteile bei Abwéagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden® (Z 7.1.3.2).

Insgesamt soll sich laut Regionalplan die Siedlungstatigkeit in allen Gemeinden Westmittel-
frankens in einer organischen Entwicklung vollziehen.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist neben den Grundsétzen des Flachenspa-
rens (LEP 3.1, vgl. auch § la Abs. 2 BauGB) auch das Prinzip ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung® als verbindliches Ziel verankert (LEP 3.2 vgl. auch §1 Abs.5 Satz 3
BauGB):

,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.” (Z)

Alternative Siedlungspotenziale der Innenentwicklung stehen derzeit in Gundelsheim nicht
zur Verfugung (siehe hierzu Kapitel 3). Die ErschlieBung des Wohnbaugebietes ,Steingru-
be 1I“ in Gundelsheim wird daher als notwendig erachtet, um auch zukinftig Wohnbauland
fur die ortsansassige Bevolkerung anbieten zu kénnen und insbesondere junge Familien im
Ort zu halten.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Theilenhofen ist der
Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplanungsgebietes als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt (vgl. Abbildung 2). Entgegen der aktuellen Darstellung im FNP sollen die
Flachen innerhalb des Geltungsbereichs tberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Aufgrund der Aufstellung im beschleunigten Ver-
fahren kann der Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gean-
dert oder erganzt ist; eine FNP-Anderung im Parallelverfahren entfallt damit. Der Flachen-
nutzungsplan ist stattdessen gemald § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Theilenhofen,
ohne Maf3stab (Geltungsbereich grob abgegrenzt)

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des groRraumigen Naturparks ,Altmunhltal, einem Gebiet
mit besonderer Bedeutung fur die Erholung. Weite Teile im Umfeld des Geltungsbereichs
sind als Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Naturpark ,Altmuhltal* geschitzt. Der
Ortsbereich Gundelsheim sowie die 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und
damit auch der Geltungsbereich liegen au3erhalb der Schutzzone.

Entlang der engeren Altmihlaue, stidwestlich des Ortes, ziehen sich die beiden gro3raumi-
gen Natura 2000 Schutzgebiete, FFH-Gebiet ,Obere Altmihl mit Brunst-Schwaigau und
Wiesmet® (DE 6830-371) und Vogelschutzgebiet ,Altmuhltal mit Brunst-Schwaigau und Alt-
muhlsee“ (DE 6728-471). Aufgrund der Entfernung von gut 500 m sind keine Auswirkungen
auf die Erhaltungsziele zu erwarten.

Detaillierte Aussagen zu Schutzgebieten sowie zum Schutz von Natur und Umwelt im Allge-
meinen sind dem Kapitel 7 zu entnehmen.
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3  Angaben zu Bevolkerung und Baulandbedarf

3.1 Strukturdaten der Gemeinde

Einwohnerzahl und -entwicklung der vergangenen Jahre

Im Gemeindegebiet von Theilenhofen leben derzeit 1.126 Personen (Stand 31.12.20211), die
sich auf funf Gemeindeteile verteilen. Gundelsheim bildet dabei mit rund 201 Einwohnern
den drittgréf3ten Ortsteil der Gemeinde, nach Theilenhofen und Dornhausen.

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Theilenhofen im Zeitraum 2011 bis 2020 ist aus
Abbildung 3 ersichtlich.

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr ”
insgesamt
Anzahl %

2011 1156 - 33 -28
2012 1140 - 16 -14
2013 1128 - 12 -1.1
2014 1128 - -
2015 1129 1 0,1
2016 1117 - 12 -1.1
2017 1123 6 0,5
2018 1127 4 04
2019 1119 8 -07
2020 1118 1 -0,1

Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Theilenhofen
im Zeitraum 2011 bis 20202

Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Gemeinde Theilenhofen

Der Demographische Spiegel des Bayerischen Landesamts fir Statistik® geht fur die Ge-
meinde Theilenhofen von einer ricklaufigen Bevoélkerungsentwicklung im Betrachtungszeit-
raum von 2019 bis 2033 aus. Ausgehend von 1.119 Einwohnern im Jahr 2019 wird fur die
Gemeinde eine Bevolkerungsabnahme auf ca. 1.050 Einwohner bis zum Jahr 2033 voraus-
berechnet. Dies entspricht einem Riickgang von rund 5,8 % in 14 Jahren.

Um die Entwicklung der Bevolkerung zu modellieren, bedient sich die nationale und interna-
tionale amtliche Statistik in der Regel des sogenannten Kohorten-Komponenten-Modells:
Dabei wird fur nach Alter, Geschlecht und ggf. weiteren Merkmalen differenzierte Bevdlke-
rungsgruppen (,Kohorten®) nicht die Bevdlkerungsentwicklung selbst, sondern die Entwick-
lung ihrer Komponenten vorausberechnet. Durch Verrechnung von zukinftigen natirlichen
und raumlichen Bevélkerungsbewegungen mit der Ausgangspopulation erhalt man schliel3-

1 Quelle: GENESIS-Datenbank des Bayerischen Landesamts fir Statistik
2 Statistik kommunal 2021, Gemeinde Theilenhofen, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2022.

3 Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Theilenhofen, Berechnungen bis 2033, Bayerisches
Landesamt fur Statistik, Furth 2021.
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lich Bevolkerungsstruktur und -stand kommender Jahre. Das Bayerische Landesamt fir Sta-
tistik betont, dass die konkrete Anwendung und Beurteilung der Daten dem Nutzer Uberlas-
sen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren (z. B. zukunftig erhdhte Zuztige durch Be-
triebsansiedlungen, vermehrte Fortzlige durch fehlende Infrastruktur oder durch Arbeits-
platzmangel), die einen zusétzlichen Einfluss auf die Bevélkerungsentwicklung haben kon-
nen, besser bekannt (Quelle: Bayerisches Landesamt flir Statistik).

Die Methodik bei der Ermittlung der demographischen Vorausberechnung basiert dabei auf
feststellbaren Trends (Parametern) zur Entwicklung der Geburtenrate, Sterblichkeit und
Zu-/Abwanderungen ausgehend von den Entwicklungen der Jahre 2011 bis 2019.

Wie aus Abbildung 3 ersichtlich, ist in diesem Zeitraum die Bevolkerungszahl Theilenhofens
relativ stetig zuriickgegangen. Ergénzt man allerdings die aktuellsten Bevolkerungszahlen,
so ergibt sich ein anderes Bild:

31.12.2021 1.126 Einwohner
31.12.2022 1.168 Einwohner

Fiar das Jahr 2022 liegt inzwischen im GENESIS-Portal des Bayerischen Landesamts fur
Statistik der abschlieRende Bevolkerungsstand zum Jahresende 2022 vor (abgerufen am
29.06.2023). Dieser liegt mit 1.168 Einwohnern deutlich héher als in den vorangegangenen
Jahren bis zum Jahr 2011. Insgesamt ergibt sich damit ein Wachstum von rund 1 % seit dem
Jahr 2021, wobei dieses Wachstum tberwiegend in den Jahren 2021 und 2022 erfolgt ist.

Es ist zwar davon auszugehen, dass der sprunghafte Anstieg ab dem zweiten Quartal 2022
zum Teil auch auf die Aufnahme von Kriegsflichtlingen aus der Ukraine zurtickzufiihren ist.
Schon der Bevolkerungsstand am 31.12.2021 deutet aber bereits eine Umkehr des zuvor
ricklaufigen Trends an.

Die Gemeinde Theilenhofen profitiert hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung zudem von
der verkehrstechnisch glinstigen Lage an der BundesstraBe B 13. Durch Gundelsheim flihrt
die KreisstralRe WUG 1, welche den Ortsteil mit der GroRen Kreisstadt WeiRenburg in Bay-
ern im Osten und der B 13 bei Dornhausen im Norden verbindet.

Theilenhofen verflgt zwar Uber keine zentraldrtliche Einstufung, liegt jedoch laut Regional-
plan sowohl an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung (Gunzenhausen —
Ellingen — WeiRenburg) als auch an einer von regionaler Bedeutung (Gunzenhausen — Thei-
lenhofen — Markt Berolzheim — Treuchtlingen).

Ein weiterer wachstumsférdernder Faktor in Theilenhofen ist die jingere Ausweisung des
Gewerbegebietes ,An der B 13, dessen erster Bauabschnitt im Jahr 2019 erschlossen wur-
de und seitdem sukzessive vermarktet und bebaut wird. Infolgedessen sind mit der Schaf-
fung neuer Arbeitsplatze mittelfristig auch positive Auswirkungen auf den Bevolkerungsstand
und den Wohnraumbedarf zu erwarten.

Unter Bericksichtigung der genannten Aspekte kann davon ausgegangen werden, dass ent-
gegen der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamts fur Statistik in den
kommenden Jahren eine Stabilisierung der Bevolkerungszahlen und — bei entsprechendem
Wohnraumangebot — auch ein geringfligiges Bevolkerungswachstum der Bevélkerung in der
Gemeinde eintritt. Dies spiegelt sich auch in der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung
fur den Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen wider.
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Bevolkerungsvorausberechnung auf Landkreisebene

In der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fur Bayern wird fur den Landkreis
WeilRenburg-Gunzenhausen bis 2041 eine zunehmende Bevdlkerungsentwicklung mit einem
Zuwachs in Hohe von 3,1 % gegeniber dem Jahr 2021 prognostiziert (vgl. Abbildung 4).

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2041 gegenuber 2021 in Prozent

Regierungsbezirke

Veranderung

2041 gegenuber 2021
in Prozent Haufigkeit
- unter -7,5 |, stark abnehmend” 1
- -7.,5 bis unter -2,5 ,abnehmend” Z

-2,5 bis unter 2,5 ,stabil” 23 GroRte Abnahme: Lkr Kronach 9,1 %
! 25bisunter 7,5 ,zunehmend” 38 GroRte Zunahme: Lkr Landshut +13,2 %
- 7.5 oder mehr .stark zunehmend” 27 Bayern: +5,4 %
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Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2041
(aus: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2041%)

3.2 Baulandreserven und Innenentwicklungspotenziale

In Gundelsheim stehen der Gemeinde derzeit keine erschlossenen Bauflachen mehr zum Ver-
kauf zur Verfugung. Die letzten Bauplatze im Baugebiet ,Steingrube (1)* wurden in den vergan-
genen Jahren verkauft und bereits Uberwiegend bebaut. Wohnbaufléachenreserven in nen-
nenswertem Umfang sind im Flachennutzungsplan (FNP) weder in Gundelsheim noch im rest-
lichen Gemeindegebiet vorhanden.

Lediglich im Ortsteil Dornhausen ist die Ostliche Teilflache des Bebauungsplans ,Am Hubfeld"
im FNP noch als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wurde jedoch im Jahr 2022
geandert und die Ostliche, noch nicht erschlossene Teilflache aufgrund gegenlaufiger Eigenti-
nerinteressen aufgehoben. Eine Ricknahme der Flache im FNP erfolgt zu gegebener Zeit bei
der néachsten Fortschreibung/Anderung des FNPs.

Mit der Teil-Ricknahme des Bebauungsplanes ,Am Hubfeld“ wurden in Dornhausen 12
Bauplatze eines rechtsglltigen Bebauungsplanes zurtickgenommen. Demgegeniiber wurden
im Jahr 2022 mit dem Bebauungsplan ,Norddéstlich des Dorfes® 7 neue Bauplatze in Dorn-
hausen ausgewiesen. Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan ,Steingrube II“ werden 8
weitere Bauplatze in Gundelsheim ausgewiesen. In der Summe sind dies nur 3 Bauplatze
mehr, als zuriickgenommen wurden. Angesichts der oben skizzierten Bevolkerungsentwick-
lung erscheint diese Baulandausweisung fir die Gemeinde Theilenhofen auch unter Berlick-
sichtigung landesplanerischer Zielsetzungen als angemessen.

Typische Baulticken fiur eine kurzfristige Bedarfsdeckung auf dem Wege der Innenentwick-
lung sind in Gundelsheim aktuell nicht vorhanden. Sonstige Innenentwicklungspotenziale,
z. B. durch Nachverdichtung oder Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Hofstellen inner-
halb des Dorfgebietes sind nur langfristig zu mobilisieren.

Aufgrund der GroRe des geplanten Baugebietes ist mit der Neuausweisung zumindest eine
kurz- bis mittelfristige Deckung (ca. 8 - 15 Jahre) des Bedarfs an Wohnbauland im Ortsteil
Gundelsheim zu erwarten. Der langfristige Wohnflachenbedarf soll dann, soweit moglich,
zunehmend Uber die Erschlieung von Innenentwicklungspotenzialen gedeckt werden. Hier-
fur erfolgt eine regelmaRige Eigentiimeransprache zur Prifung der Verkaufsbereitschaft bei
Baulicken und Leerstdnden im Innenbereich. Aufgrund der Gemeindestruktur und -grofl3e
erfolgt die Ansprache in der Regel personlich durch den Burgermeister.

3.3 Fazit zum Baulandbedarf

Angesichts der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamts fir Statistik
l&sst sich der Baulandbedarf der Gemeinde Theilenhofen rechnerisch nicht ermitteln. Die in
den vorangehenden Kapiteln aufgeflhrten Strukturdaten und Erldauterungen zur Bevolke-
rungsentwicklung unterstreichen jedoch einen vorhandenen Baulandbedarf, der sich auch in
aktuellen Nachfragen widerspiegelt.

4 Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 555 — Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bay-
ern bis 2041, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Firth 2023.
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Die bisherigen Erfahrungen haben gezeigt, dass eine Aktivierung von Innenentwicklungspo-
tenzialen gerade in kleinen Ddérfern nur sporadisch mdglich ist und allenfalls eine mittel- bis
langfristige Entwicklungsoption bietet.

Die Gemeinde sieht sich daher in der Verantwortung, flr bauwillige Blrger in den jeweiligen
Ortsteilen in begrenztem Umfang Bauland im Auf3enbereich zur Verfugung zu stellen, insbe-
sondere um die Abwanderung junger Familien zu verhindern und damit auch die Auswirkun-
gen des demographischen Wandels abzumildern.

4  Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Baugebiet ,Steingrube II* schliel3t unmittelbar an die bestehenden Siedlungs-
flachen des Baugebietes ,Steingrube (1) am 6stlichen Ortsrand von Gundelsheim an. Durch
die Entwicklung der Siedlungsflachen in Richtung (Stid-)Osten wird zwar randlich das land-
schaftliche Vorbehaltsgebiet gemafl: Regionalplan berihrt. Trotzdem wurde dieser Entwick-
lungsrichtung der Vorzug gegeben, da bei Entwicklung hach Norden immissionstechnische
Konflikte mit der Landwirtschaft und nach Suden (sudlich der Kr WUG 1) denkmalpflegeri-
sche Konflikte aufgrund des nahegelegenen Bodendenkmals zu erwarten gewesen waren.

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden in insgesamt 8 Bauparzellen mit
GrundstiicksgréRen von 635 m2 bis 765 m? gegliedert. Die gewéhlte Parzellierung mit mittle-
ren GrundstiicksgroRen entspricht dem landlichen Charakter des Planungsgebiets und der
ortlichen Nachfrage. Stadtebauliches Ziel ist hier der Erhalt und die Weiterentwicklung einer
typisch landlichen Siedlungsstruktur mit Uberwiegender Einzelhausbebauung und groRRzlgi-
gen Gartenanteilen.

Hinsichtlich der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen orientiert sich der
vorliegende Bebauungsplan im Wesentlichen an den Festsetzungen des westlich angren-
zenden Bebauungsplanes ,Steingrube” in der zuletzt geanderten Fassung aus dem Jahr
2013, wobei einige Vereinfachungen bzw. Lockerungen vorgenommen wurden. Hierdurch
soll den Winschen der Bauwerber entgegengekommen und damit nicht zuletzt auch die Zahl
der Befreiungsantrage verringert werden.

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Wohnhauser und Garagen sind lediglich als Bebau-
ungsvorschléage zu verstehen, die Standorte sowie die Hauptfirstrichtung der Geb&ude sind
nicht bindend.

4.2 Artund Mal’ der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (88 1 ff. BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung des Geltungsbereichs wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
im Sinne des 8§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im Geltungsbereich soll
primar Bauland zur Deckung des Wohnbaulandbedarfs der 6rtlichen Bevélkerung zur Verfi-
gung gestellt werden. Ziel ist die Entwicklung eines typisch landlichen, ruhigen Wohngebie-
tes.
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Um eine vorwiegende Nutzung fir Wohnzwecke sicherzustellen und potenzielle Immissions-
konflikte zu minimieren, werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ge-
maf 8§ 4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 — 5 BauNVO ausgeschlossen.

Maf3 der baulichen Nutzung (88 16 ff. BauNVO)

Als hochst zulassiges Mald der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt, soweit sich nicht aus den fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung
im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.

Fir die geplante Bebauung werden maximal zwei Vollgeschosse (II) zugelassen. In Verbin-
dung mit den Festsetzungen maximaler First- und Wandhéhen wird somit eine dem Pla-
nungsraum angemessene Begrenzung der baulichen Nutzung und der H6henentwicklung
der Gebaude geschaffen.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass als Hausformen lediglich Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind. Reihenhauser
und sonstige Hausgruppen entsprechen nicht dem landlich-dérflichen Planungsraum und
werden deshalb ausgeschlossen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO), Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird relativ grof3ziigig bemessen, um den Bauherren bei
der Gebaude- und Grundstiicksgestaltung eine hohe Flexibilitét zu gestatten. Die tiberbauba-
re Flache wird durch die Festsetzung grenzibergreifender Baugrenzen definiert, innerhalb
derer die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist.

Unabhangig von den Baugrenzen sind die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen
Bauordnung einzuhalten. Es gilt die Abstandsflachentiefe gemafd Art. 6 Abs. 5 Satz 1 Bayeri-
sche Bauordnung (BayBO).

4.4 Garagen, Carports, Nebengebaude und Stellplatze

Garagen, Carports und Nebengebaude

Garagen, Carports und offene Stellplatze sowie Nebengebaude und Anlagen zur Regenwas-
sersammlung oder -behandlung durfen unter Berlicksichtigung der Abstandsflachenvorschrif-
ten des Art. 6 BayBO grundsatzlich auch aul3erhalb der Baugrenzen errichtet werden. Eine
Uberbauung der straBenseitigen Baugrenzen ist dabei nur bis zu einem Abstand von 1,50 m
zur Begrenzung der offentlichen Verkehrsflache zulassig bzw. 1,00 m fur unterirdische Zis-
ternen und Regenwasserbehandlungsanlagen.

Die Errichtung von Nebengebauden unmittelbar an der Erschliel3ungsstral3e wird somit aus-
geschlossen, um eine optisch einengende Wirkung im Stral3enraum zu vermeiden.

Zwischen Garagen bzw. Carports und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist
dariiber hinaus ein nicht einzufriedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten. Hier-
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durch werden Behinderungen im StraBenraum beim Offnen der Garagentore vermieden und
angesichts begrenzter offentlicher Parkmdglichkeiten zusatzlich ,Besucherparkplatze® vor
den Garagen/Carports geschaffen.

Stellplatznachweis

Auf jedem Baugrundstuck sind private Pkw-Stellplatze anzulegen, um ein tbermaRiges Par-
ken in den ErschlieBungsstralen zu vermeiden. Die Anzahl der erforderlichen Garagen und
Stellplatze (Stellplatzbedarf) ist dabei anhand der Garagen- und Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Theilenhofen in der zum Zeitpunkt des jeweiligen Bauantrags giltigen Fassung zu
ermitteln und herzustellen.

45 Sichtflachen und Anbauverbotszone zur WUG 1

Unmittelbar sudlich des Baugebietes verlauft die KreisstralRe WUG 1. Diesbezuglich sind
folgende fachliche Auflagen und stral3enrechtliche Vorgaben zu beachten, die als Festset-
zungen unter Ziffer 1.8 in die Bebauungsplansatzung aufgenommen wurden:

An der Einmiindung in die Kreisstralie WUG 1 sind die im Planblatt gekennzeichneten Sicht-
flachen mit einer Schenkellange von 70 m Richtung Nordwesten und 110 m Richtung Stidos-
ten bei 3,0 m Anfahrsicht stets freizuhalten. Innerhalb dieser Sichtdreiecke dirfen keinerlei
Anpflanzungen erfolgen sowie Zaune, Stapel, Haufen und sonstige Gegenstande angebracht
werden, die eine H6he von mehr als 0,90 m Uber der Fahrbahn der Kreisstral3e erreichen,
um Sichtbehinderungen zu vermeiden.

Bis zu einer Entfernung von 15,0 m, gemessen vom auf3eren Rand der Fahrbahndecke, dir-
fen bauliche Anlagen entlang der KreisstraBe WUG 1 nicht errichtet werden (Anbauverbot
gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWG).

Baumpflanzungen entlang der Kreisstralle WUG 1 miussen einen Mindestabstand von
7,50 m zum Fahrbahnrand aufweisen.

4.6 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Hoheneinstellung der Gebaude

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung der Hauptgebaude in Bezug auf das Gelande bzw.
die geplante ErschlielRungsstrale werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die Oberkante Fertigfulboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf an der, der Erschlie-
Bungsstralle zugewandten Gebaudeseite mittig maximal 0,50 m Uber die Oberkante Stral3e
bzw. Gehweg herausragen.

Die Hoheneinstellung der Gebaude ist im jeweiligen Bauantrag durch ein Hohennivellement
mit Bestands- und Planungshdhen darzustellen.
First- und Wandhothe

Um die Gesamthdhe der Gebaude und die maximale Hohe der Wandansichtsflachen zu be-
grenzen, werden nachfolgende First- und Wandhodhen festgesetzt:

Die maximal zuléssige Firsthohe (FH) betragt 9,00 m fir Gebaude mit Sattel-, Walm- oder
Zeltdach. Fir Gebaude mit Pultdach (auch mit Versatz) betragt die maximale Firsthéhe
8,00 m, um sehr hohe Wandansichten zu vermeiden.

Die maximal zulassige Wandhohe (WH) betragt fir alle Gebaude 6,00 m.

Seite 13 von 35



Bebauungsplan ,Steingrube I, Gundelsheim Begriindung i. d. F. vom 31.08.2023

Bei Pultdachern ist die maximale Wandhdhe nur auf der Traufseite (untere Dachkante) ein-
zuhalten, wahrend fir die obere Dachkante die maximale Firsthdhe von 8,00 m zu beachten
ist.

Bezugspunkt ist dabei jeweils die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss (OK FFB EG).
Die Wandhdohe ist definiert als das MalR zwischen der OK FFB EG und dem traufseitigen
Schnittpunkt mit der Dachhaut.

Dacher und Dachaufbauten

Dérfer im landlichen Planungsraum Mittelfrankens sind historisch in der Regel tiberwiegend
von Satteldachern gepragt. Im Hinblick auf den zwischenzeitlich verstarkten Trend zu mehr
individueller und moderner Bauweise mit energie- und kostensparenden Bau- und Dachfor-
men, hat sich die Gemeinde Theilenhofen jedoch bereits in der Vergangenheit entschlossen,
hinsichtlich der Dachgestaltung auch modernere Bauweisen zuzulassen. Durch Anderung
verschiedener alterer Bebauungsplane wurde bereits eine Offnung fur vielfaltigere Dachfor-
men vorgenommen, so auch im angrenzenden Bebauungsplan ,Steingrube (1)“. Dieser ge-
meindlichen Zielsetzung folgend, werden auch im gegenstandlichen Bebauungsplan ,Stein-
grube 1I* neben den traditionell landschaftstypischen Satteldachern, Pultdacher, Versetzte
Pultdacher sowie Walmdacher und Zeltdacher zugelassen. Hierfur sind folgende Dachnei-
gungen zulassig:

- Satteldach (SD), Dachneigung 28-50°
- Pultdach (PD), Versetztes Pultdach (VPD), Dachneigung 10-28°
- Walmdach (WD), Zeltdach (ZD), Dachneigung 10-28°

Fur untergeordnete Anbauten an das Hauptgebédude werden dartber hinaus Flachdacher
bzw. flach geneigte Dacher bis 9° zugelassen. Hierdurch soll beispielsweise der Anbau von
Wintergarten oder moderner Windfange erméglicht werden.

Fur Nebengebdude, Garagen und Carports werden keine einschrankenden Festsetzungen
beziuglich Dachform und -neigung getroffen, um auch hier moderne und kostensparende
Bauweisen zu erméglichen.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude werden Dachsteine oder Dachziegel in roten,
braunen, grauen oder schwarzen Farbténen vorgeschrieben. Fiur Nebengebéude und Gara-
gen sowie untergeordnete Anbauten an das Hauptgebdude sind auch andere Dacheinde-
ckungen und Farbttne zulassig. Eine Dachbegriinung ist fir alle Gebaude zulassig und aus
Okologischen und wasserwirtschaftlichen Grinden ausdriicklich erwiinscht.

Zwerchhauser und Dachgauben

Zwerchhéauser/Zwerchgiebel sowie Dachgauben als Giebel- oder Schleppgauben werden
zugelassen. Aus gestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass der First bzw. die Oberkan-
te von Zwerchhausern und Dachgauben mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptda-
ches liegen muss. Zudem mussen samtliche Dachaufbauten einen Mindestabstand von
1,00 m zum Ortgang aufweisen. Insgesamt darf die addierte Breite der Gauben je Dachseite
nicht mehr als die Halfte der Gesamtlange des Haupthauses tberschreiten.
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Fassadengestaltung

Um die Bildung von stérenden Fremdkdrpern im Ortsbild zu verhindern, werden nachfolgen-
de Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaudefassaden getroffen:

AuRenwande sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Fur den Fassadenanstrich sind
gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Farben und ungebrochenes Weil3 sind unzuléssig.

Holzh&user in einfacher Bauweise sind zulassig, typische Blockhauser aus Rundhdlzern
(,Baumstammhauser”) werden jedoch ausgeschlossen, da diese in der Regel als Fremdkor-
per in der frankischen Siedlungslandschaft wahrgenommen werden.

Einfriedungen

Um ein ansprechendes Siedlungsbild zu entwickeln, sind Einfriedungen zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache als vertikale Holzlatten- oder Stabgitterzaune auszufuhren. Zwischen den priva-
ten Grundstucken untereinander und zur freien Landschaft sind dartber hinaus Maschen-
drahtz&une zulassig.

Sockelmauern sind ausschliel3lich zur Strafe hin zuldssig, mit einer Hohe bis maximal
0,30 m uber OK StralRe. Im Ubrigen sind Mauern und sonstige massive Einfriedungen (z. B.
Gabionen, Vollmetallzaune) unzulassig.

Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Gesamthéhe einschlie3lich So-
ckelmauer von 1,20 m Uber Oberkante StraRe/Gehweg nicht Uberschreiten, um eine optisch
einengende Wirkung und Sichtbehinderungen im Verkehrsraum zu verhindern.

Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken und zur freien Landschaft dirfen eine Hohe von
1,60 m Uber Oberkante Gelande nicht Gberschreiten.

Entsprechend den vorgenannten Festsetzungen sind zur freien Landschaft hin keine Mauern
oder Sockelmauern zulassig. Hierdurch soll insbesondere eine gewisse Durchgéngigkeit und
Wanderungsmdglichkeit fiir Kleintiere innerhalb des Baugebietes erméglicht werden.

Gelandemodellierung

Um einen stadtebaulichen Rahmen fir Gelandemodellierungen zu setzen und nachbar-
schaftlichen Konflikten vorzubeugen, sind Abgrabungen und Bdschungen im Gartenbereich
sowie zwischen den einzelnen Grundstiicken terrassenférmig auszubilden mit maximalen
Einzelbéschungs- bzw. Mauerhéhen von 1,00 m. Bei Uberschreitung dieser Hohe muss der
Abstand zur nachsten Einzelb6schung mindestens 1,50 m betragen.

Die Bdschungsflachen sind zum Zweck des Erosionsschutzes einzusaen oder zu bepflan-
zen. Die Bdoschungsneigungen diirfen nicht steiler als 1:1,5 sein.

4.7 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Die gruinordnerische Gestaltung dient der landschaftsvertraglichen Einbindung des geplanten
Wohngebiets am Ortsrand von Gundelsheim sowie der Gliederung und Durchgriinung der
Siedlungsflachen.

Das bestehende Baugebiet ist im Ubergang zur freien Landschaft iiberwiegend gut einge-
grunt. Das geplante Baugebiet verschiebt den Ortsrand von Gundelsheim weiter nach Sid-
osten. Die Bauparzellen Nr. 1, 3, 5 und 7 reichen bis an die Grundstiicksgrenzen der beste-
henden Bebauung und Uberplanen damit teilweise die bisherige Eingriinung des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes ,Steingrube®. Im Gegenzug wird an den Gebietsrdndern eine neue
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Randeingriinung festgesetzt, um einen landschaftsvertraglichen Ubergang zur freien Land-
schaft zu schaffen.

Hierflr wird entlang der stidostlichen Geltungsbereichsgrenze auf éffentlichen (Pflanzgebot
A) und entlang der norddstlichen Grenze auf privaten Flachen (Pflanzgebot B) die Pflanzung
von mindestens 2-reihigen, freiwachsenden, gemischten Hecken mit Standortbindung aus
heimischen Laubbdumen und Strauchern festgesetzt. Zulassig sind Arten aus den Pflanzlis-
ten ,Heimische Laub- und Obstbaume® und ,Heimische Straucher®.

Die vorhandene Hecke (ehemalige Randeingrinung) wird vor den Baumaflhahmen auf
Stock gesetzt. Die Grundstiickskaufer/Bauherren kénnen dann die Hecke wieder austreiben
lassen und als Abschirmung zu den Nachbarn erhalten, wenn sie dies wiinschen.

Darlber hinaus wird zur inneren Durchgriinung des Baugebiets die Pflanzung von mindes-
tens einem hochstdmmigen Obstbaum oder einem heimischen Laubbaum pro angefangenen
500 mz auf jeder Bauparzelle vorgeschrieben (Pflanzgebot C). Der Pflanzstandort ist hierbei
frei wahlbar, wiinschenswert ware jedoch — wie im Plan dargestellt — eine Pflanzung entlang
der ErschlieBungsstrale (Straflenraumeingrinung). Zulassig sind Baume der Pflanzliste
,Heimische Laub- und Obstbaume®.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind durch
Neupflanzungen zu ersetzen. Bei allen Pflanzungen sind die gesetzlich vorgeschriebenen
Grenzabstande zu beachten.

Neben der Eingrinung und Auflockerung des kleinen Baugebiets dienen die Pflanzungen
auch der Beschattung und Verbesserung des Mikroklimas. Auch die Moglichkeit der Dach-
begriinung dient der Reduzierung aufheizender Flachen und der Verbesserung des Mikro-
klimas.

Im Rahmen der Pflanzlisten unter Ziffer 3.2 der Bebauungsplansatzung wird eine land-
schaftsplanerische Vorauswahl geeigneter Laub- und Obstgehdlze genannt, um einerseits im
Rahmen der Gartengestaltung eine Einbindung in das dorflich gepragte Umfeld zu erreichen
und andererseits Lebensrdume fir stérungsunempfindliche Tierarten zu schaffen. Fremdlan-
dische, insbesondere nicht heimische Koniferen, werden ausgeschlossen. Der Anteil an Na-
delgehdlzen und immergriinen Laubgehdlzen wird auf 10 % je Grundstiick beschrankt, um
einem stadtisch-sterilen Charakter entgegen zu wirken. Neben dem o6kologischen Aspekt
einer héheren Bedeutung heimischer, bliihender und fruchtender Geholze fiir die heimische
Fauna, zeigen (heimische) Laubgehdlze aufgrund der verschiedenen Aspekte im Jahresab-
lauf (je nach Art Blute, Vollbelaubung, Fruchte, Herbstfarbung) auch optisch ein ansprechen-
des und vielféltiges Bild.
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4.8 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die festgesetzte Flachennutzung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes.

Tabelle 1: Flachennutzung im geplanten Baugebiet ,Steingrube II*

Flachennutzung Flachenanteil | Flache absolut

Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) 66,1 % 5.299 mz
Offentliche Verkehrsflachen (StralRe und FuRweg) 12,7 % 1.014 m?
Offentlicher Griinweg 5,6 % 449 m2
Offentliche Griinflachen 11,9 % 951 m2
Private Grinflachen 3. 7% 300 m2
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 8.013 m?

5 ErschlieBung und Versorgung

5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Baugebiets ,Steingrube 11“ an das o6rtliche StraRennetz er-
folgt Uber die KreisstraRe WUG 1 im Siden des Baugebietes. Die Anbindung des Neubau-
gebietes an die Kreisstral3e erfolgt Gber einen einfachen, rechtwinkeligen Knotenpunkt, ana-
log zu Anbindung des bestehenden, westlich anschlielenden Baugebietes ,Steingrube (I)*.

Die Sichtweiten am Knotenpunkt sind ausreichend und betragen in Richtung Westen 70 m
und Richtung Osten 110 m. Um Sichtbehinderungen zu vermeiden, sind die im Planblatt ge-
kennzeichneten Sichtflachen (,Sichtdreiecke®) stets freizuhalten. Im Bereich der Sichtdrei-
ecke durfen keinerlei Anpflanzungen erfolgen oder Zaune, Stapel, Haufen und sonstige Ge-
genstande angebracht werden, die eine H6he von mehr als 0,90 m lber der Fahrbahn der
KreisstralRe erreichen.

Daruber hinaus gilt entlang der Kreisstrale WUG 1 eine Anbauverbotszone gemaf Art. 23
Abs. 1 BayStrWG: Bis zu einer Entfernung von 15,0 m, gemessen vom auf3eren Rand der
Fahrbahndecke, dirfen bauliche Anlagen entlang der Kreisstralle WUG 1 nicht errichtet
werden.

Der neue Knotenpunkt ist baulich so zu gestalten, dass Oberflachenwasser aus dem Neu-
baugebiet nicht auf die KreisstraRe gelangen kann. Vor der BaugebietserschlieBung ist fur
den Knotenpunkt ein Bauentwurf zu erstellen, der dem Landratsamt Weil3enburg, Abteilung
Tief- und StralRenbauverwaltung, zur Genehmigung vorzulegen ist.

Die innere ErschlielBung des Baugebiets erfolgt Gber eine ca. 92 m lange Stichstral3e mit
einem abschlieBenden Wendeplatz. Vom Wendeplatz aus fiihrt eine weitere, kurze Stich-
stral3e nach Sudosten bis zum Baugebietsrand. Dieser Abschnitt dient als Vorsorgeflache fur
eventuelle zukinftige Baugebietserweiterungen.
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Die Gesamtbreite des offentlichen StralRenraums betragt 6,00 m. Der StralRenraumquer-
schnitt ist im Zuge der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren, wobei eine befestigte Min-
destfahrbahnbreite von 4,50 m nicht unterschritten werden sollte. Denkbar ist beispielsweise
ein Querschnitt mit 4,50 m breiter Fahrbahn und 1,50 m breitem Gehweg (oder alternativ
Versorgungsstreifen in Rasenschotter). Mit der Gesamtbreite von 6,00 m besteht ein ausrei-
chender Ausweichraum im Begegnungsfall.

Der Wendeplatz erhalt einen Durchmesser von 17 m und bietet in Verbindung mit dem
Stichweg nach Sudosten ausreichend Platz fir das Wenden von Lkw, Winterdienst sowie
Rettungs- und Feuerwehrfahrzeugen. Ein sicheres Wenden von 3-achsigen Millfahrzeugen
ist mittels einmaligem Zuriicksetzen des Fahrzeugs ebenfalls gewahrleistet.

Mit dem geplanten ErschlieSungskonzept kbnnen alle Bauparzellen erschlossen und ein si-
cherer Verkehrsablauf gewahrleistet werden.

Zur fuBBlaufigen Anbindung des Kleinbaugebiets am Ortsrand von Gundelsheim wird der vor-
handene Gehweg westlich des Baugebiets bis ins Neubaugebiet verlangert.

Zusatzlich wird entlang der sitid- und norddstlichen Baugebietsrdnder ein neuer Grinweg
angelegt und an den vorhandenen Feldweg auf der FI.-Nr. 546 angebunden. Der Grinweg
dient unter anderem als Unterhaltsweg fir die geplanten Hecken (Randeingriinung) sowie
als Spazierweg und fuBlaufige Anbindung an die GassfeldstralRe in Richtung Theilenhofen.

5.2 Entwasserung
Die Ortschaft Gundelsheim wird bislang Uberwiegend im Mischsystem entwassert.

Das Neubaugebiet ,Steingrube II* soll — wie bereits das westlich angrenzende Baugebiet
~oteingrube (1) — aufgrund wasserrechtlicher Anforderungen im Trennsystem mit getrennter
Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers entwassert werden.

Das Entwasserungskonzept wird nachfolgend erlautert.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Gemeinde Theilenhofen verfligt Uber eine Gemeinschaftsklaranlage im Ortsteil Wach-
stein, in welcher das Abwasser der Ortsteile Theilenhofen, Gundelsheim, Wachstein und
Dornhausen gereinigt wird. Die Anlage wurde im Jahr 2021 zu einer Scheibentauchkor-
per-Anlage fiir 1300 EW umgebaut und besitzt eine wasserrechtliche Erlaubnis bis
31.12.2041.

Das Abwasser des Ortsteils Gundelsheim wird im Bereich der ehemaligen Teichklaranlage
von Gundelsheim gesammelt und tber ein Abwasserpumpwerk der Klaranlage Wachstein
zugeleitet.

Das héausliche Abwasser des Neubaugebiets wird in einem neu zu verlegenden Schmutz-
wasserkanal gesammelt. Dieser wird vom sudlichen Rand des Neubaugebietes auf der
Feldwegtrasse FI.-Nr. 544/1 nach Nordwesten gefuhrt, wo er im Zufahrtsbereich des beste-
henden Baugebietes ,Steingrube (1) an den dort vorhandenen Schmutzwasserkanal ange-
schlossen werden kann. Von hier aus wird das Abwasser Uber das Ortskanalnetz von Gun-
delsheim zum Abwasserpumpwerk am sidlichen Ortsrand geleitet und weiter zur Klaranlage
Wachstein gefordert.

Die Klaranlage Wachstein ist ausreichend dimensioniert, um das zusatzliche Schmutzwasser
aus dem Neubaugebiet ,Steingrube |I“ ordnungsgemaf behandeln zu kdnnen.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Das innerhalb des Neubaugebiets anfallende Niederschlagswasser aus den 6ffentlichen
Verkehrsflachen und den privaten Dach- und Hofflachen wird in einem separaten Oberfla-
chenwasserkanal gesammelt und zum stdlichen Baugebietsrand (Gelandetiefpunkt) geleitet.
Dort wird das Niederschlagswasser in einen bestehenden Regenwasserkanal DN 400 einge-
leitet, welcher bereits der Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Baugebiet ,Steingrube
(D* dient. Der Ableitungskanal folgt der Feldwegtrasse Fl.-Nr. 544/1 und mindet rund 150 m
suddostlich in ein vorhandenes Regenrickhaltebecken stdlich der WUG 1 (Fl.-Nr. 625/1). Von
dort aus wird das Wasser gedrosselt in das weiterfihrende Grabensystem, welches in std-
westlicher Richtung in die Altmihl mundet, eingeleitet.

Das vorhandene Regenrickhaltebecken auf der FI.-Nr. 625/1 ist erforderlichenfalls zu erwei-
tern und bei Bedarf eine qualitative Behandlung vorzuschalten.

Fur die vorbeschriebene Abwasserbeseitigung und Niederschlagswasserableitung des Neu-
baugebiets ist eine separate Entwasserungsplanung auf der Grundlage des einschlagigen
DWA-Regelwerks zu erstellen und mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach abzustimmen.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers in die Altmihl ist durch die Gemeinde Theilen-
hofen eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Weil3enburg-Gunzenhausen einzu-
holen.

Flachenbefestigungen

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Schonung des natlrlichen Wasser-
haushalts mit gréRtmoglicher dezentraler Rickfihrung von Niederschlagswasser in den na-
turlichen Wasserkreislauf anzustreben.

Einfahrten und Hofbefestigungen sollten deshalb — soweit technisch mdglich und dies nicht
dem Nutzungszweck der Flache widerspricht — in versickerungsfahiger bzw. teildurchlassiger
Bauweise hergestellt werden (z. B. Rasenfugenpflaster, Pflaster mit aufgeweiteten und splitt-
verfullten Fugen, Rasengittersteine, etc.).

Die Flachenversiegelung ist dabei grundsatzlich so gering wie moéglich zu halten. Unverhalt-
nismanig groRe Flachenversiegelungen sind zu vermeiden (vgl. auch Art. 7 Satz 1 BayBO).

Regenwassernutzung, Zisternen

Um einen zusatzlichen Beitrag zur dezentralen Niederschlagswasserriickhaltung
und -nutzung zu leisten und die Auswirkungen auf den natirlichen Wasserkreislauf zu mini-
mieren, wird empfohlen, das Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem jeweiligen
Baugrundstiick in einer Zisterne zu sammeln. Das gesammelte Niederschlagswasser kann
beispielsweise zur Gartenbewdasserung verwendet werden.

Der Uberlauf der Zisterne kann an den geplanten Oberflichenwasserkanal angeschlossen
werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Bau von sogenannten Grau-
wasseranlagen gemal’ § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) der Kreisverwaltungsbehdrde
— Abteilung Gesundheit — zu melden ist. Die Anlagen missen der DIN 1988 bzw. EN 1717
entsprechen und nach den Regeln der Technik ausgefiihrt werden.

Darlber hinaus ist der Grundstiickseigentiimer vor der Errichtung oder Inbetriebnahme der
Zisterne verpflichtet, dies dem Zweckverband zur Wasserversorgung der Pfofelder Gruppe
(ZV-PFO) mitzuteilen.
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Grundwasser/Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine
Erlaubnis nach Art. 15 i. V. m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In
diesem Fall sind eventuelle Kellergeschosse gegen drickendes Wasser zu sichern und ge-
gebenenfalls als wasserdichte Wannen auszufihren.

Eine Ableitung von Grund- und Schichtwasser tber Drainagen in die kommunale Abwasser-
anlage ist nicht gestattet.

Hochwasser- und Starkregenvorsorge

Oberflachengewasser mit Ausuferungspotential sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
Das geplante Baugebiet liegt deutlich oberhalb der Altmiihl-Aue; das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet der Altmihl befindet sich ca. 500 m stidwestlich des Geltungsbereichs.

Hinsichtlich der Starkregenvorsorge ist zu beachten, dass das Baugebiet am unteren Ende
eines langgezogenen, nach Nordosten hin leicht ansteigenden Hang liegt. Oberhalb der ge-
planten Bauflachen liegen intensiv landwirtschaftlich genutzte Acker- und Griinlandflachen.
Das durchschnittliche Gefélle oberhalb des Baugebietes betragt zwar nur ca. 1,5 %, es be-
steht aber dennoch eine gewisse Gefahr, dass bei Starkregenereignissen wild abflieRendes
Oberflachenwasser aus dieser Richtung dem Baugebiet zuflief3t.

Zum Schutz des Neubaugebietes ist daher vorgesehen, den geplanten Griinweg entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze etwas tUber dem Geléandeniveau zu errichten oder ent-
lang des Griinweges einen kleinen Graben anzulegen. Auf diese Weise kann wild abflieen-
des Oberflachenwasser an der Nordostseite des Weges abgefangen werden und, dem na-
turlichen Gefalle folgend, entlang des Weges nach Sitdosten und dann weiter nach Siden
abflieBen. Bei der Ausfiihrung ist darauf zu achten, dass auch das Wasser der nérdlichen
Grenze des bestehenden Baugebietes ,Steingrube” sicher mit abgeleitet werden kann, so
dass Verschlechterungen fir die dortigen Anwohner ausgeschlossen werden kénnen.

Bei extremen Starkregenereignissen kann es allerdings innerhalb der Bauflachen auch ohne
Zufliisse von aulRen zu kurzzeitigen Uberflutungen durch oberflachlich abflieRendes Nieder-
schlagswasser kommen. Den Bauwerbern wird deshalb grundsatzlich empfohlen, Hausein-
gange und Lichtschachte konstruktiv so zu gestalten, dass wild abflieRendes Oberflachen-
wasser nicht eindringen kann (z. B. OK FFB EG ca. 20 — 30 cm Uber Gelandeoberflache,
Lichtschachte umwallt oder mit druckdichten Fenstern versehen, etc.).

5.3 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Was-
serzweckverbandes zu Wasserversorgung der Pfofelder Gruppe (ZV-PFO) sichergestellt.
Das Versorgungsnetz des Zweckverbands ist im Rahmen der Baugebietserschlie3ung ent-
sprechend zu erweitern.

Laut Aussage des ZV-PFO kann fiur das geplante Baugebiet eine Loschwassermenge be-
reitgestellt werden, welche dem Grundschutz (min. 48 ms/h) fur Wohnbau-, Gewerbe-,
Misch- und Dorfgebiete nach DVGW-Richtlinie W 405 entspricht. Loschwassermengen, die
dariiber hinausgehen, kdnnen aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz nicht zur Verfiigung
gestellt werden.

Die Bebauung muss den dafir bestimmten Kriterien entsprechen. Insbesondere darf die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) nicht groRRer als 0,7 sein und die Gberwiegende Bauart muss feuer-
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besténdige, hochfeuerhnemmende oder feuerhemmende Umfassungen, harte Bedachungen
aufweisen.

5.4 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH.

Die Verteilung innerhalb des Baugebietes erfolgt mittels Erdverkabelung. Die Versorgungs-
leitungen konnen im Gehweg bzw. in einem fahrbahnbegleitenden Versorgungsstreifen ver-
legt werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorte sind hierbei mit einem Mindestabstand
von 2,50 m zu beachten. Bei Unterschreitung dieses Schutzabstandes sind geeignete
SchutzmaBRnhahmen durch den Versorgungstrager vorzusehen. Analog ist beim Pflanzen von
Baumen ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen Leitungstrassen einzuhalten; das
Arbeitsblatt 125 GW ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
(DVGW Regelwerk) ist zu beachten.

5.5 Gasversorgung

Die Mdoglichkeit eines Anschlusses des geplanten Wohngebietes an die Gasversorgung ist
im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplan bzw. der ErschlieBungsplanung
zu prifen.

5.6 Nutzung erneuerbarer Energien

Aus Grunden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Geb&uden bauliche Mal3-
nahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien empfohlen. Zur Nutzung von Solarenergie
wird insbesondere die Errichtung solarthermischer und/oder Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen empfohlen.

5.7 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem von der Ge-
meinde zu beauftragenden Unternehmen. Die Verlegung von Leitungen kann im Bereich des
geplanten Gehwegs bzw. Versorgungsstreifens erfolgen.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu den festgesetzten
Baumstandorten zu beachten. Bei Unterschreitung dieses Schutzabstandes sind geeignete
SchutzmalBhahmen durch den Versorgungstrager vorzusehen. Analog ist beim Pflanzen von
Baumen ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen Leitungstrassen einzuhalten; das
Arbeitsblatt 125 GW ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
(DVGW Regelwerk) ist zu beachten.

5.8 Abfallentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung, getrennt nach Wert- und Reststoffen, erfolgt durch den
Landkreis WeilRenburg-Gunzenhausen.
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Das Verkehrskonzept des Neubaugebiets ist so ausgelegt, dass eine ordnungsgemalle Ab-
fall- und Wertstoffentsorgung moglich ist. Der Wendeplatz mit einem Durchmesser von
17,0 m ermdéglicht in Verbindung mit der Verlangerung nach (Sid-)Osten eine problemlose
Befahrung fur Mullfahrzeuge und andere Lkws. Ein sicheres Wenden ist hier mittels einmali-
gem Zurucksetzen des Fahrzeugs madglich.

6 Immissionsschutz

Verkehrslarm

Sudlich des Baugebietes befindet sich die KreisstraRe WUG 1. Im Bereich der geplanten
Bauflachen ist daher grundsatzlich mit Immissionen aus dem StraRenverkehr (Verkehrslarm)
zu rechnen.

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) auf dem betreffenden Abschnitt der
WUG 1 betragt laut Bayerischem StralR3eninformationssystem (BAYSIS): Kfz: 1386 / SV: 69
(Zahlstelle 69309811, Strallenverkehrszahlung 2021).

Das Baugebiet befindet sich am Ortsrand noch auf3erhalb der Ortstafel und somit auf freier
Strecke. Mit der Erweiterung der Siedlungsflachen nach (Sud-)Osten soll auch das Orts-
schild bis zur Einfahrt in das Baugebiet verschoben werden, so dass auf der Hohe des Bau-
gebietes zukinftig ,Tempo 50 gilt.

Angesichts der fir eine Kreisstral3e vergleichsweise geringen Verkehrsstarke und der ge-
planten Verschiebung des Ortsschilds, kann davon ausgegangen werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16.
Bundes-Immissionsschutzverordnung (16. BImSchV), im Planungsgebiet nicht zu erwarten
sind.

Landwirtschaftliche Emissionen

Aufgrund der Lage im dorflich-landlichen, landwirtschaftlich gepragten Planungsraum ist in-
nerhalb des Neubaugebietes mit ortstiblichen Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung umliegender Felder und Hofstellen zu rechnen. Potenziell konflikttrachtige Tierhaltun-
gen sind jedoch in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Gleichwohl werden die Bauwerber darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke
unvermeidliche Geruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Gille oder Festmist sowie
weitere typische, ortsubliche landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm, Erschitterungen,
etc.) ergeben konnen, auch soweit sie Uber das uUbliche Mal} hinausgehen, insbesondere
auch dann, wenn die Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéh-
rend der Nachtzeit vorgenommen werden. Diese sind von den zukinftigen Bewohnern des
Baugebietes hinzunehmen.
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4 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, welche
die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berucksichtigt.

Dazu werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens bzw.
einer Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dieser bildet
einen gesonderten Teil der Begrindung des Bebauungsplans. Die Ergebnisse sind in der
Abwagung zu bertcksichtigen.

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich am Bayerischen Leitfaden ,Der Umweltbericht
in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprufung in der Bauleitplanung® (erganzte Fassung mit
Stand Januar 2007). Grundlage flr die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes bildet eine Gelandekartierung der aktuellen Biotop- und Nut-
zungstypen im November 2022 sowie die Auswertung vorhandener Datenquellen wie der
Umweltatlas Bayern, die amtliche Biotopkartierung Bayern, FIS-Natur Online (Fachinformati-
onssystem Naturschutz) und der Bayern-Atlas Plus.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gelten Eingrif-
fe, die in Folge des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit entféllt die formelle
Abarbeitung der Eingriffsregelung; Ausgleichsmafl3inahmen sind somit fir den vorliegenden
Bebauungsplan nicht erforderlich.

Aussagen zum speziellen Artenschutz erfolgen im beiliegenden artenschutzrechtlichen Gut-
achten (Anlage 1). Die Ergebnisse des Artenschutzgutachtens sind in Kapitel 8 zusammen-
gefasst.

7.1 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des groRraumigen Naturparks ,Altmihltal, einem Gebiet
mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung. Weite Teile im Umfeld des Geltungsbereichs,
vor allem die engere Altmihlaue und die Waldflachen um Gundelsheim, sind als Land-
schaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Naturpark ,Altmihltal* geschitzt. Der Ortsbereich Gun-
delsheim sowie die 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und damit auch der
Geltungsbereich liegen auf3erhalb der Schutzzone. Die nachstliegenden Schutzgebietsgren-
zen liegen jeweils etwa 500 m nordwestlich bzw. stidostlich des Geltungsbereichs. Aufgrund
der Lage am Ortsrand von Gundelsheim im Anschluss an bestehende Bebauung sowie der
geringen GroRRe des Baugebiets sind weder erhebliche Auswirkungen auf die Schutzziele
des Landschaftsschutzgebiets, noch auf die besondere Erholungsfunktion des Naturparks im
Allgemeinen zu erwarten.

Das im Regionalplan dargestellte Landschaftliche Vorbehaltsgebiet stellt einen Licken-
schluss zwischen den als Landschaftsschutzgebiet geschitzten Teilflachen im Altmuhltal
dar. Mit der Festsetzung einer mindestens 2-reihigen Hecke mit vorgelagertem Griinweg am
nord- und suddstlichen Gebietsrand wird eine angemessene Eingriinung geschaffen, die der
randlichen Beriihrung des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Rechnung tragt. Da im Ubri-
gen keine ,besonders schutzwirdige Landschaftsteile” von der Planung berlihrt werden,
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steht das Kleinbaugebiet am Ortsrand von Gundelsheim den diesbeziiglichen regionalplane-
rischen Zielen nicht entgegen.

Entlang der engeren Altmiihlaue, stidwestlich des Ortes, ziehen sich die beiden groRraumi-
gen Natura 2000 Schutzgebiete, FFH-Gebiet ,Obere Altmuihl mit Brunst-Schwaigau und
Wiesmet® (DE 6830-371) und Vogelschutzgebiet ,Altmuhltal mit Brunst-Schwaigau und Alt-
muhlsee“ (DE 6728-471). Aufgrund der Entfernung von gut 500 m sind keine Auswirkungen
auf die Erhaltungsziele zu erwarten.

Weite Teile der Altmuhlaue sowie der angrenzenden landwirtschaftlich bewirtschafteten Fla-
chen sind Teil der Wiesenbruter- bzw. Feldvogelkulisse. Die Ackerflachen des Geltungsbe-
reichs sowie die angrenzenden Flachen sind in diesen beiden Schutzkulissen nicht erfasst.

Strukturen der amtlichen bayerischen Biotopkartierung sind im Geltungsbereich sowie im
direkten Umfeld nicht erfasst. Beeintrachtigungen kénnen ausgeschlossen werden.

7.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel erfolgt fur jedes Schutzgut eine Beschreibung des Bestandes sowie eine
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Aufgrund des kleinen, lo-
cker bebauten Wohngebiets werden einige Aspekte zusammengefasst.

Unter Bertcksichtigung von Vermeidungsmafinahmen sowie der festgesetzten Pflanzgebote
werden im Ergebnis drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Ist
ein Schutzgut nicht betroffen oder sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
zu erwarten, werden die Auswirkungen als nachrangig bezeichnet.

Bei den Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt werden bau-, anlage- und be-
triebsbedingte Auswirkungen unterschieden.

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dies wurde bei der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans im Rahmen der Mdglichkeiten beriicksichtigt. Relevante As-
pekte werden im Rahmen der nachfolgenden Bestandsbeschreibung bei den jeweiligen
Schutzgutern behandelt.

7.2.1 Abiotische Schutzguter: Geologie, Boden, Wasser, Klima und Luft

Bestand:

Naturrdumlich kann das Planungsgebiet dem ,Frankischen Keuper-Liasland“ (D59) mit der
Naturraumeinheit ,Vorland der sidlichen Frankenalb® (110) zugeordnet werden. Dabei ver-
lauft die Grenze zwischen der Untereinheit ,Altmihlaue” und der Untereinheit ,Vorland der
sudlichen Frankenalb® entlang der Kreisstralie.

Die geologischen Verhéltnisse werden hauptsachlich durch grobkérniges Sand- und Mergel-
gestein der Gryph&ensandstein- bis Numismalismergel-Formation der Schwarzjura-Gruppe
gepragt. Die vorherrschenden Bdden sind Pararendzinen. Der Geltungsbereich wird land-
wirtschaftlich intensiv genutzt. Damit sind die naturlichen Bodenverhaltnisse bewirtschaf-
tungsbedingt tberpragt. Sie weisen ein gestortes Bodenprofil sowie veranderte Bodeneigen-
schaften auf.
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Der Gemeinde sowie dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach liegen keine Erkenntnisse Uber
Altlastenflachen im Bereich des Bebauungsplanes vor. Sollten bei Aushubarbeiten trotzdem
optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt wei-
Renburg-Gunzenhausen zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG).

Sudwestlich des Geltungsbereichs flieRt die Altmihl. Das festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet HQaqo liegt etwa 500 m siidwestlich des Geltungsbereichs.

Lokalklimatisch kénnen die landwirtschaftlich gepragten Flachen um Gundelsheim als Kalt-
luftentstehungsflachen und die bewaldeten Flachen nérdlich des Ortes als Frischluftentste-
hungsflachen eingestuft werden. Die Bedeutung der klimatischen Ausgleichsfunktion wird
aufgrund der relativ geringen Ausdehnung und der starken Durchgriinung der Siedlungsfla-
che sowie den umgebenden, tberwiegend landwirtschaftlich genutzten Freiflachen als gering
eingestuft.

Auswirkungen:

Baubedingt werden Boden umgelagert, Oberboden wird abgeschoben und zwischengela-
gert. Das gewachsene Bodengeflige wird gestort und Bodenfunktionen werden vortberge-
hend ausgeschaltet. Bei ordnungsgeméaflem Baustellenbetrieb kdnnen Beeintrachtigungen
des Grundwassers nach dem heutigen Stand der Technik weitestgehend ausgeschlossen.
Durch den Baustellenverkehr ist eine lokal und zeitlich eng begrenzte Erhéhung der Staub-
und Abgasemissionen zu erwarten. Aufgrund der bereits durch die landwirtschaftliche Nut-
zung veranderten Bodenverhéltnisse, der geringen Grol3e des geplanten Baugebiets sowie
der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung und der KreisstralRe werden die baubedin-
gen Auswirkungen als nachrangig bis gering eingestuft.

Aufgrund der Grundflachenzahl von 0,4, kénnen einschlieRlich der nach § 19 BauNVO zu-
lassigen Uberschreitung und der ErschlieBung etwa 60 % des Geltungsbereichs kiinftig
Uberbaut und versiegelt werden. Die natlrlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung,
Wasserriickhalt, Vegetationsstandort, etc.) gehen hier groftenteils verloren. Auch die Funk-
tion der Kaltluftentstehung ist nicht mehr gegeben. Fir die nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist Uberwiegend mit der Anlage von Gartenflachen zu rechnen, welche weiterhin
Funktionen fur den Boden- und Wasserhaushalt sowie das Mikroklima tibernehmen kénnen.

Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch eine Zu-
nahme an Sommertagen und sogenannten ,HeilRen Tagen® (Tageshdchsttemperatur Gber
25°C bzw. 30°C) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer Zunahme von extremen Wetterereig-
nissen auszugehen (z. B. Starkregen und Trockenperioden).

Die empfohlene Errichtung von Regenwasserzisternen und die Verwendung des gesammel-
ten Niederschlagswassers z.B. zur Gartenbewasserung sowie die Empfehlung versicke-
rungsfahiger Befestigungen fiur die GrundstiickserschlieBung kénnen die Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt minimieren.

Die festgesetzten Hecken- und Baumpflanzungen (Pflanzgebote A, B, C) tragen zur Be-
schattung bei und helfen somit die Aufheizung der Bauflachen in den Sommermonaten zu
verringern. Des Weiteren kdnnen sie Staub und Feinpartikel aus der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzung binden. Auch die zulassigen Dachbegrinungen kdénnen in gewissem
MafRe Aufheizung von Dachflachen minimieren und Niederschlagswasser zurtickhalten.
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Die anlagebedingten Beeintrachtigungen der abiotischen Schutzgiter beruhen insbesondere
auf der Versiegelung und dem damit verbundenen Verlust an Bodenflache sowie den damit
einhergehenden Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und das Mikroklima. Trotz der ge-
ringen GrofRe des Baugebiets und der festgesetzten Malihahmen werden die anlagebeding-
ten Auswirkungen aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,4 und dem damit verbundenen
Verlust an Bodenflache als mittel bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind aufgrund der geplanten Wohnnutzung nur in geringem
Ausmald durch den Anwohnerverkehr, Heizung u.a. zu erwarten. Damit werden die betriebs-
bedingten Auswirkungen als gering bewertet.

Fazit:

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen auf die damit verbundenen
Funktionen fur die abiotischen Schutzguter, nicht vollstandig zu vermeiden bzw. auszuglei-
chen.

Aufgrund des kleinen Planungsumfangs, der effizienten Flachennutzung und der genannten
Festsetzungen werden die Auswirkungen auf die abiotischen Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima/Luft deshalb als Umweltauswirkungen mit geringer Erheblichkeit eingestuft.

7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand:

Der Geltungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand von Gundelsheim und wird als Ackerflache
intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Am westlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft
ein unversiegelter Feldweg. Zwischen dem Feldweg und dem westlich anschlieBenden
Wohngebiet wachst eine eingrinenden Hecke aus Spitz- und Feld-Ahorn, Blut-Hartriegel,
WeilRdorn, Haselnuss u.a.. Die an den Geltungsbereich angrenzenden Gartenflachen sind
als Ziergarten angelegt. Sowohl die Géarten als auch die Heckenstruktur bieten Niststandorte
bzw. Lebensraum und Nahrungshabitat fir storungsunempfindliche Vogel- und Tierarten.
Auch die Ackerflache wird als Nahrungshabitat z.B. durch Greifvdgel genutzt. Brutstandorte
der Feldlerche und anderer Bodenbriter wurden im Rahmen der saP im Geltungsbereich
sowie in der umgebenden Eingriffskulisse nicht nachgewiesen.

Im Sltdwesten des Geltungsbereichs verlauft die Kreisstrale WUG 1. Im anschlieBenden
Verkehrsbegleitgrin wachsen einzelne Obstb&ume mit Stammdurchmessern bis etwa 20 cm
sowie ein Berg-Ahorn mit 40-50 cm Stammdurchmesser. Diese liickige Baumreihe setzt sich
entlang der Kreisstra3e in siiddstliche Richtung fort. Auf der sudwestlichen Stral3enseite
wachst ebenfalls eine llickige Baumreihe.

Im Nordosten und Sudosten schliel3en Ackerflachen an den Geltungsbereich an.

Auswirkungen:

Durch die geplante Bebauung geht Lebensraum mit Gberwiegend geringer naturschutzfachli-
cher Bedeutung verloren.

Die Bauparzellen Nr. 1, 3, 5 und 7 reichen bis an die Grundstiicksgrenzen der bestehenden
Bebauung und Uberplanen damit teilweise die eingriinende Hecke des angrenzenden Be-
bauungsplanes ,Steingrube®. Winschenswert ware der wenigstens abschnittsweise Erhalt
als Abschirmung der Grundstiicke untereinander sowie als schmale Grinzasur zwischen den
Grundsticken. Die vorhandene Hecke (ehemalige Randeingriinung) wird deshalb in Ab-
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stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde vor den Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen
auf Stock gesetzt. Die Grundsttickskaufer/Bauherren kénnen dann die Hecke wieder austrei-
ben lassen und als Abschirmung zu den Nachbarn erhalten.

Erhaltbare Heckenabschnitte sowie erhaltbare Strallenbdume sind bei angrenzenden Bauta-
tigkeiten vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden, ist die Baufeldfreimachung ein-
schlielich ggf. erforderlicher Schnitt- und Rodungsarbeiten im Winterhalbjahr durchzufiihren
(VermeidungsmaRnahme V-M1). Die Maflinahme dient auch dem Schutz der nicht saP-
relevanten, sog. Allerweltsarten.

Damit werden die baubedingten Beeintrachtigungen des Schutzgutes als nachrangig bis ge-
ring eingestulft.

Anlagebedingt werden die bisherigen Biotop- und Nutzungsstrukturen mit geringer Bedeu-
tung fur Natur und Landschaft Uberbaut und tberformt.

Uber die festgesetzten Pflanzgebote A, B und C auf offentlichen und privaten Flachen wer-
den Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt, die sich langfristig als Lebensrdume fur V6-
gel, Insekten und Kleinsauger entwickeln kénnen. In Verbindung mit der Anlage von Garten-
flachen, dem Ausschluss einiger fremdlandischer, steriler Arten sowie dem Ausschluss von
Sockelmauern, Mauern und massiven Einfriedungen zwischen den Garten und zur freien
Landschaft stehen so auch zukinftig Gehdlz- und Griunstrukturen als Lebensraum flr eury6-
ke Arten zur Verfigung. Auch Uber die zuldssige Dachbegriinung kénnen kleinflachig Nah-
rungshabitate v.a. fur Insekten und damit in der Folge fur insektenjagende Végel und Fle-
dermé&use entstehen.

Im Vergleich zur bisher intensiv landwirtschaftlichen Nutzung sind unter Beriicksichtigung der
geringen GroRe des Baugebiets sowie der genannten MalBhahmen und festgesetzten
Pflanzgebote nur geringe anlagebedingte Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und Lebens-
raume zu erwarten.

Betriebsbedingte Beeintrdchtigungen entstehen vor allem durch die zukunftigen Wohnnut-
zung und den Anliegerverkehr. Neben Beunruhigungen fallen darunter auch Beeintrachti-
gungen durch Beleuchtung (,Lichtverschmutzung®). Aufgrund der geringen Grof3e des Bau-
gebiets, der Vorbelastungen durch die angrenzenden Siedlungsflachen und die KreisstralRe
sowie der geringen Bedeutung der kinftig Uberbauten Ackerflache und der angrenzenden
intensiv bewirtschafteten Flachen als Lebensraum werden die betriebsbedingten Beeintréach-
tigungen insgesamt als nachrangig bewertet.

Fazit

Aufgrund des geringwertigen Ausgangszustands der Flache, der festgesetzten Pflanzmal3-
nahmen und weiteren Vermeidungsmaflinahmen (z. B. Schutz von Vogeln an Glasfronten)
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen insgesamt mit geringer Erheb-
lichkeit einzustufen.

Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten sind unter Berticksichtigung der
festgesetzten Vermeidungsmalnahmen nicht zu erwarten (vgl. Kapitel 8).
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7.2.3 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Erholung

Bestand:

Das Altmuhltal und der Naturpark ,Altmuhltal® stellen einen Bereich mit hoher Bedeutung fir
die Erholungsnutzung dar. Damit ist fur die vorliegende Planung ein intaktes Orts- und Land-
schaftsbild noch einmal von héherer Bedeutung.

Das Landschaftsbild im Planungsraum wird gepragt durch die weite Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzte, abschnittsweise naturnahe Altmihlaue, die angrenzenden, teilweise be-
waldeten Hange sowie die Ortschaften und Siedlungsgebiete. Aufgrund der Uberwiegend
flachen Landschaft sind sowohl positive als auch negative Strukturelemente weithin sichtbar.
Das westlich an den Geltungsbereich angrenzende Wohngebiet wird Uberwiegend durch
zweigeschossige Einfamilienhduser mit kulturlandschaftstypischen steilen Sattelddchern ge-
pragt, wobei das zweite Geschoss in der Regel im Dachgeschoss liegt. Durch die bestehen-
de Hecke ist das Gebiet Uberwiegend gut eingegrint. Aus suddstlicher Richtung, von Wa-
chenhofen kommend, stellt der Kirchturm von Gundelsheim eine positive Landmarke dar.
Auch die luckige Baumreihe entlang der KreisstraRe wird als positive Struktur im Land-
schaftsbild bewertet. In siddstlicher Richtung stellen mehrere Freileitungsmasten negative
Strukturen im Landschaftsbild dar.

Gundelsheim liegt im Naturpark ,Altmuhltal“, einer Region mit besonderer Erholungsfunktion.
Im Planungsumfeld ist dabei vor allem die landschaftsgebundene Erholung in Form von
Wandern, Spazieren gehen, Fahrrad fahren oder Bootswandern auf der Altmuhl relevant.
Der landwirtschaftlich genutzte Geltungsbereich direkt hat zurzeit jedoch keine besondere
Bedeutung fur die Erholungsnutzung. Durch Gundelsheim flihren mehrere Rad- und Wan-
derwege.

Auswirkungen:

Das geplante Baugebiet liegt am suddstlichen Ortsrand von Gundelsheim und schlief3t direkt
an die bestehende Siedlungsflache an. Durch die geplante Bebauung wird der stidostliche
Ortsrand weiter nach Stidosten verschoben.

Baubedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion sind durch
Baularm und optische Beeintrachtigung zu erwarten, die zeitlich und rdumlich eng begrenzt
sind. Aufgrund der geringen Grol3e des Baugebiets werden die baubedingten Auswirkungen
deshalb als nachrangig eingestuft.

Uber planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen wird eine angemessene
Begrenzung der baulichen Nutzung und der Hohenentwicklung der Gebéude geschaffen.
Uberdimensionierte, fir den landlich-dorflichen Raum unpassende, Baukdrper werden ver-
mieden.

Uber die festgesetzten Heckenpflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Flachen (Pflanzge-
bot A und B) entlang der nordéstlichen und suddstlichen Geltungsbereichsgrenze wird kiinf-
tig eine gute Eingriinung und ein positiver Ubergang in die freie Landschaft erreicht. Uber
das Pflanzgebot C werden Baumpflanzungen innerhalb der privaten Grundstiicke festge-
setzt, um eine dem dérflichen Charakter des Planungsgebietes angemessene Durchgriinung
zu erzielen.

Wie erwahnt (vgl. Kapitel 7.2.2) wird die vorhandene Hecke (ehemalige Randeingriinung) vor
den Bau- und Erschliefungsmaflinahmen auf Stock gesetzt. Damit kdnnen die Grundsticks-
kaufer/Bauherren die Hecke wieder austreiben lassen und als Abschirmung zu den Nach-
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barn erhalten. Zumindest in Teilabschnitten verbleibt damit eine Griinzasur zwischen den
beiden Wohngebieten bestehen.

Unter Berucksichtigung der Lage im Anschluss an die bestehende Bebauung und der ge-
nannten gestalterischen und grinordnerischen Festsetzungen, fligt sich die geplante Bebau-
ung gut in das stadtebauliche Umfeld ein, sodass keine Beeintrachtigungen von Orts- und
Landschaftsbild sowie der landschaftsgebundenen Erholung zu erwarten sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch Anwohnerverkehr
oder Beleuchtung werden aufgrund der geringen Grof3e des Baugebiets als nachrangig be-
wertet. Die geplante Bebauung fuhrt weder zu einer Beeintrachtigung der Erholungsnutzung
Uber das Landschaftsbild, noch ist mit einer signifikanten Erhéhung der Verkehrsbelegung
durch die acht Bauparzellen zu rechnen. Auch gehen voraussichtlich keine Beeintrachtigun-
gen der Wohnnutzung von den Wanderern und anderen Erholungssuchenden aus.

Fazit:

Damit werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung als nach-
rangig bewertet.

7.2.4 Sonstige Schutzguter

Schutzgut Mensch

Betroffenheiten des Menschen kdénnen durch Immissionen, wie Larm und Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes und der Erholungsnutzung entstehen.

Das geplante Wohnbaugebiet liegt am suddstlichen Ortsrand von Gundelsheim und schliel3t
an das bestehende Wohngebiet an.

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten sind Larm- und Staubimmissionen auf den
angrenzenden Flachen zu erwarten, die jedoch rdumlich und zeitlich eng begrenzt sind. Be-
troffen sind dabei einzelne randliche Wohngebaude des angrenzenden Wohngebiets. Auf-
grund der geringen GréRe des Vorhabens, der Vorbelastungen und der zeitlichen Begren-
zung der Bauarbeiten werden die baubedingten Auswirkungen als nachrangig eingestuft.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind aufgrund der geringen Grol3e des Gebiets und der
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nicht zu erwarten. Die vier bisher am Rand zur freien
Landschaft liegenden Wohngrundstiicke des angrenzenden bestehenden Wohngebiets, lie-
gen einerseits kinftig innerhalb der Siedlungsflache, andererseits werden sie gegeniuber
Immissionen der Kreisstral3e und der landwirtschaftlichen Nutzung starker abgeschirmt.

Aussagen zu moglichen Immissionen aufgrund der KreisstralRe und der landwirtschaftlichen
Nutzung werden in Kapitel 6 dargelegt. Geringe Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind
trotz der geringen Verkehrsbelegung nicht ganzlich auszuschliel3en. Ortsubliche landwirt-
schaftliche Emissionen sind von den zukiinftigen Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen.

Insgesamt werden die Beeintrachtigungen fur Menschen und menschliche Gesundheit als
nachrangig bis gering bewertet.
Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bau- und Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden bzw. be-
kannt. Im Ortskern von Gundelsheim sind aufRer der evang.-lutherischen Chorturmkirche (D-
5-77-172-11) weitere Gebdude als Baudenkmal erfasst. Im Bereich der Kirche und des
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Friedhofs sind sowohl ein frihmittelalterlicher Bestattungsplatz als auch untertagige Bausub-
stanz einer ehemaligen Burg und der Pfarrkirche als Bodendenkmal (D-5-6930-0274) er-
fasst. Im Umfeld sind weitere Bodendenkmale bekannt.

Durch das am suddstlichen Ortsrand geplante Baugebiet sind fir die Bau- und Bodendenk-
maler weder direkte noch indirekte Beeintrachtigungen, durch die Veranderung des Ortsbil-
des, zu erwarten.

Allgemein muss bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentumer und Besitzer von Grundsticken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbeziiglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von arch&ologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zbégern, der Unteren Denkmalschutzbehtrde am Landratsamt oder
direkt dem Bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege mitgeteilt werden.

7.2.5 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgutern miterfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich verstarkende
Wechselwirkungen sind fiir den Geltungsbereich nach heutigem Kenntnisstand nicht ersicht-
lich.

7.3 Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die landwirtschaftliche Nutzung als Ackerflache
fortgesetzt. Die Gemeinde Theilenhofen wirde vermutlich an anderer Stelle Bauland aus-
weisen, um die Nachfrage ortsanséssiger Burger decken zu kénnen.

7.4  Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich

Die Bauleitplanung fur sich betrachtet, stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
jedoch bereitet diese einen Eingriff vor. Die nachfolgenden MalRnahmen wurden zur Vermei-
dung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen entwickelt. Zusétzliche Ausgleichsmali3-
nahmen im Sinne der Eingriffsregelung sind aufgrund der MalRgaben des § 13b BauGB nicht
erforderlich.

7.4.1 Vermeidungsmalnahmen

Nach § 15 BNatSchG gilt bei einem Eingriff das Vermeidungs- bzw. Ausgleichsgebot. Dem-
nach sind Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes vorrangig zu
vermeiden. Diese Verpflichtung macht eine frihzeitige Bertcksichtigung von Umweltaspek-
ten in allen Planungsphasen notwendig.

Zur Vermeidung bzw. Verringerung maoglicher erheblicher Beeintrachtigungen kénnen ver-
schiedene bautechnische und grinordnerische MalRnahmen herangezogen werden. Hierzu
zahlen insbesondere folgende allgemeine, aus der aktuellen Gesetzeslage ableitbare Mal3-
nahmen:
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- Gemall § 202 BauGB ist Mutterboden in ,nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.” Die Aussagen der DIN 18915 Uber Bo-
denabtrag und Oberbodenlagerung sind zu beachten. Der Oberboden ist durch ge-
trennte Lagerung zu sichern und bei Bedarf fir Bepflanzungen wieder zu verwenden.
Vorhandene Vegetationsflachen, die nicht bebaut werden, sind vom Baubetrieb frei-
zuhalten. Oberboden darf nicht durch Befahren oder auf andere Weise verdichtet
werden.

- Die schonende Oberbodenbehandlung sowie die Vermeidung bzw. Beseitigung bau-
bedingter Bodenverdichtungen (Beachtung der DIN 18300 — Erdarbeiten sowie der
DIN 18915 — Bodenarbeiten);

- Minimierung von baubedingten Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen gemaf dem
Stand der Technik; Lagerung von boden- und wassergefahrdenden Stoffen nur auf
befestigten Flachen;

- Rasche Bauabwicklung zur Begrenzung der temporaren Beeintrachtigungen auf ein
Minimum;

- Gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 8§ 1 Abs. 3 BNatSchG sind Gebaude,
bauliche Anlagen und Freiflachen umweltschonend auszufihren. Dies betrifft insbe-
sondere den Umgang mit den Schutzgutern Boden, Wasser sowie Pflanzen und Tie-
re. Gegen Verunreinigung des Grundwassers sind strenge Sicherheitsvorkehrungen
zu treffen. Wahrend des Baubetriebs sind Beeintrachtigungen durch geeignete
Schutzmal3nahmen zu vermeiden.

- GemalR Art. 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind die nicht Uberbauten
Grundstuckflachen zu begriinen oder zu bepflanzen.

Darliber hinaus kommen folgende, spezifische Vermeidungs- und MinderungsmalRhahmen
flr das Baugebiet zum Tragen:

Schutzguter Boden und Wasser, Klima/Luft

Durch die geringe GroRRe des Baugebiets mit acht Bauparzellen, die lockere Bebauung sowie
die ErschlieBung uber einen Stichweg mit (kleinem) Wendehammer werden grof3flachige
Versiegelungen vermieden.

Die Entwasserung der geplanten Bauflachen erfolgt im Trennsystem. Niederschlagswasser
wird Uber einen Ableitungskanal und ein vorhandenes Regenrickhaltebecken gedrosselt in
das weiterfiihrende Grabensystem und die AltmUhl eingeleitet.

Die Empfehlung anfallendes nichtbelastetes Dachwasser in Zisternen zu sammeln und fur
die Gartenbewasserung zu verwenden, férdert einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser
und minimiert die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Uber die zulassige Dachbegriinung kann eine dezentrale Regenwasserriickhaltung und Ver-
dunstung gefordert und gleichzeitig ein gewisser kleinklimatischer Ausgleich geschaffen
werden.

Die Befestigung privater Einfahrten und Hofflachen in versickerungsfahiger bzw. teildurch-
l&ssiger Bauweise fordert die ortsnahe Versickerung und verringert den Oberflachenwasser-
abfluss.
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Die zu pflanzenden Gehdlze zur Ein- und Durchgrinung minimieren die Aufheizung an
Sommertagen, helfen Stadube und Feinpartikel zu binden und férdern die ortliche Verduns-
tung von Regenwasser.

Schutzguter Tiere und Pflanzen, Landschaft und Erholung

Die festgesetzten Pflanzungen helfen einerseits Lebensrdume fur storungsunempfindliche
heimische Tierarten zu schaffen bzw. zu erhalten (insbesondere V6gel und Insekten). Die in
den Pflanzlisten genannte Vorauswahl geeigneter Laubgehdlze fordert die Bedeutung als
Nist- und Nahrungshabitat fir die heimische Fauna. Andererseits dienen die Bepflanzungen
der Ein- und Durchgriinung und damit der Minimierung der Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild.

Erhaltbare StraRenbdume sind bei angrenzenden Bautétigkeiten vor Beeintrachtigungen zu
schitzen. Die vorhandene Hecke (ehemalige Randeingrinung) wird auf Stock gesetzt und
kann je nach kinftiger Nutzung abschnittsweise wieder austreiben.

Eine zeitliche Beschrankung fir die Freimachung des Baufeldes sowie MalBhahmen zum
Schutz vor Vogelschlag an Glasfronten vermeiden artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
und Gefahrdungen artenschutzrechtlich nicht relevanter Tiere.

Uber die zulassige Dachbegriinung konnen Ersatzlebensraume geschaffen und eine opti-
sche Aufwertung der Dachflachen erzielt werden.

Darliber hinaus minimieren die Festsetzungen zur Gebaudehdhe und zur Gestaltung der
Baukorper die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

7.4.2 Alternative Planungsmaglichkeiten

Mit der Prifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten, wird die
Verpflichtung der sog. ,Alternativenprifung“ ausdricklich ins Baugesetzbuch aufgenommen.
Dabei sind gem. Anlage 1, Nr. 2d BauGB die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des
Bauleitplans zu berticksichtigen, sodass die Alternativenprifung anderweitige Losungsmag-
lichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden Plange-
biets betrifft und nicht tber grundsatzlich andere Planungen nachgedacht werden muss.

Der Standort kann grundsatzlich naturschutzfachlich und stadtebaulich als geeignet einge-
stuft werden. Durch die geplante Bebauung kann eine effiziente und flachensparende Nut-
zung des begrenzt verfigbaren Baulands am Ortsrand von Gundelsheim sichergestellt wer-
den.

7.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan
wird die planungsrechtliche Voraussetzung fir den Bau von acht Einzel- bzw. Doppelh&u-
sern am stddstlichen Ortsrand von Gundelsheim geschaffen.

Der aktuelle Umweltzustand des Geltungsbereichs wurde auf der Grundlage der bestehen-
den Nutzungen und Strukturen sowie der zur Verfiigung stehenden Unterlagen entsprechend
des Mal3stabes des Bebauungsplanes beschrieben und bewertet.

Wertvolle Biotopstrukturen und Lebensraume sind von der Planung nicht betroffen. Die zu
erwartenden maoglichen Umweltauswirkungen resultieren vor allem aus einer Zunahme der
Versiegelung sowie der Uberformung von Biotoptypen mit geringer tkologischer Bedeutung.
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Durch verschiedene VermeidungsmalRnahmen und Pflanzgebote werden die Auswirkungen
auf den Naturhaushalt und das Landschaftshild im Rahmen der Mdglichkeiten minimiert. Zu-
satzliche AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Das Auslésen von Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG wurde im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung ausgeschlossen.

In Tabelle 2 sind die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zusammengefasst.

Tabelle 2: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzguter
Erheblichkeit der Auswirkungen
Schutzgut ; i ; Ergebnis
el Anlgge Betrllebs
bedingt bedingt
. . nachrangig : . .
Abiotische Schutzguter bis gering mittel gering gering
: nachrangig . . :
Tiere und Pflanzen bis gering gering nachrangig gering
Landschafts- und Orts- nachrangi nachrangi nachrangi nachrangi
bild, Erholung g4 g'9 g'9 g
Mensch nachrangig bis gering
Kultur- und Sachguter nachrangig

8 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen
Priufung

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist nach 88 44 und § 67 BNatSchG Vo-
raussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitz-
ten Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine saP durch das Biiro OkoloG Dipl.-Biol.
Richard Radle, Roth durchgefiihrt. Die saP ist dieser Begriindung als Anlage 1 beigefligt und
Bestandteil des Bebauungsplans.

Auf Grundlage von fiinf Ortsbegehungen zur Uberprifung planungsrelevanter Arten sowie
der Auswertung vorhandener Daten wurden von Herrn Radle zusammenfassend folgende
Aussagen zu Vorkommen und Betroffenheit saP-relevanter Arten getroffen:

- Die Eingriffsflache bietet keine Fortpflanzungs- und Ruhestaten fur Fledermause.

- Aufgrund des Fehlens geeigneter Habitatstrukturen im Vorhabenbereich kann ein
Vorkommen und damit eine mdgliche Betroffenheit weiterer im Anhang IV der FFH-
Richtlinie genannter Tierarten ausgeschlossen werden.
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Im Planungsgebiet und im unmittelbaren Umgriff konnten insgesamt 18 Vogelarten
nachgewiesen werden, von denen sieben in den Roten Listen Deutschlands bzw.
Bayerns verzeichnet sind.

Die Revierzentren planungsrelevanter Bodenbrtter liegen auRerhalb des Eingriffsbe-
reichs.

In der Hecke und den angrenzenden Garten wurden mehrere Brutvogelarten nach-
gewiesen. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde zu vermeiden, werden zwei
VermeidungsmalRnahmen festgesetzt. Diese dienen auch dem Schutz sog. Aller-
weltsarten.

Schwalben und Greifvogel wurden als Nahrungsgaste nachgewiesen.

Die folgenden Mallnahmen werden auf Grundlage der saP als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan dbernommen:

VermeidungsmalRnahme V-M1: Freimachung des Baufeldes auf3erhalb der Brutzeit
(d.h. nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02.)

VermeidungsmalRnahme V-M 2: Malinahmen zum Schutz von Vogeln an grof3en
Fenstern oder Glasfronten

CEF-MaRnahmen sind laut Aussage des Gutachters nicht erforderlich.

Gutachterliches Fazit

Bei ordnungsgemafer Durchfihrung der Planung werden unter Beriicksichtigung der Ver-
meidungsmafnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemaf § 44 Abs. 1
Nrn. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgel6st.
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